< BNP PARIBAS Immobilienberatung
' REAL ESTATE for eine Welt im Wandel

At a Glance Q4 2022

INVESTMENTMARKT FRANKFURT

Investitionsvolumen in Frankfurt *> TROTZ SCHWIERIGEM UMFELD GUT 5 MRD. € UMSATZ

in Mio. €  mEinzeldeals m Portfoliodeals Der Frankfurter Investmentmarkt musste, wie fast alle anderen
grollen Standorte auch, zwar deutliche UmsatzeinbuBen hinneh-
men, hat sich aber trotzdem in einem extrem schwierigen Umfeld
10.000 relativ gut geschlagen. Insgesamt wurde ein Transaktionsvolu-
men von Uber 5 Mrd. € registriert. Damit wurde sowohl das Vor-

12.000

schlisse im dreistelligen Millionenbereich. Dies sind allerdings
B I 0 R knapp 10 Prozentpunkte weniger als 2021. Hier zeigt sich, dass

2021 2022 gerade im grolvolumigen Bereich die gestiegenen Finanzierungs-
kosten zu spuren sind. Etwas zulegen konnten demgegenuber
mittelgroBe Verkaufe zwischen 25 und 100 Mio. €, die 34 % zum
Ergebnis beistevern (Vorjahr: 27 %). Leichte Gewinne verbuchten
aullerdem noch kleinere Abschlisse bis 25 Mio. €.

8.000 ; jahresergebnis als auch der 10-Jahresdurchschnitt um rund ein
£.000 ; Viertel verfehlt. Der Rickgang fallt ahnlich hoch aus wie im
: £ Schnitt der deutschen A-Standorte. Dies ist vor allem deshalb
4,000 ¢ bemerkenswert, da Frankfurt traditionell einen hohen Anteil
f grollvolumiger Core-Verkdufe aufweist. Gerade dieses Marktseg-
2,000 £ ment ist von den gestiegenen Finanzierungskosten besonders
= betroffen, da die Kaufer hier in der Regel mit hohen Fremdkapital-
0 T T TS anteilen agieren. Rund 73 % des Ergebnisses entfallen auf Emz.e.t—
deals (3,92 Mrd. €). Weitere 1,09 Mrd. € stammen aus anteilig
eingerechneten Portfolioverkdufen, wobei ein GroRteil auf die
Investments nach GroRenklassen in Frankfurt alstria-Ubernahme durch Brookfield entfallt. Im bundesweiten
in % Vergleich platziert sich Frankfurt insgesamt auf Rang zwei, nur
100 geschlagen von Berlin. Zu den wichtigsten Abschlissen gehoren
die durch BNPPRE vermittelten Verkdufe der BUroobjekte Marien-

80 turm, K26, Sky Eschborn sowie Oststern Ost und Oststern West.

>100 Mio. € Z

% = 50-<100 Mio. € = % NUR GERINGE VERSCHIEBUNGEN BEI DER GROSSENSTRUKTUR
40 .ig_:ig m:gz g Die Verteilung des Investmentumsatzes auf die unterschiedlichen
e = <10 Mio. € n g GroRenklassen zeigt nur geringe Abweichungen zum Vorjahr. Mit
20 ' x knapp 56 % entfallt der Léwenanteil wie immer auf GroRab-

F

Investments nach Objektart in Frankfurt
in % m 2022 w2021

Biro
st . D LOGISTIK UND ENTWICKLUNGSGRUNDSTUCKE STARK
Einzelhandel < Knapp zwei Drittel des Umsatzes entfallen auf die in Frankfurt
¢ traditionell starkste Assetklasse Buro. Allerdings liegt ihr Anteil
Logistik % gut 18 Prozentpunkte niedriger als im Vorjahr und knapp 8 Pro-
& zentpunkte unter dem langjahrigen Schnitt. Auf Position zwei
Hotel ¢ folgen Logistikobjekte, die 8 % beisteuern und damit doppelt so
= viel wie im Durchschnitt. Fast gleichauf liegen Einzelhandels-
Sonstige ; und Hotelimmobilien mit einem Umsatzanteil von gut bzw. knapp
Z 4 %. Beide Marktsegmente kommen damit im langfristigen Ver-

gleich auf leicht unterdurchschnittliche Werte. Hinter den sonsti-
gen Assetklassen verbergen sich u. a. Entwicklungsgrundsticke,
die weit Uber die Halfte in dieser Kategorie ausmachen.
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Investments nach Lage in Frankfurt ) CITY BLEIBT BEGEHRTESTE LAGE IN FRANKFURT

in % m 2022 m 2021 Am meisten investiert wurde erneut in den Frankfurter Citylagen.
Mit einem Umsatzanteil von 43,5 % konnten sie ihre Spitzenposi-
tion unangefochten verteidigen. In der langfristigen Betrachtung
liegt ihr Anteil jedoch rund 10 Prozentpunkte unter dem Schnitt.
Erneut umfangreich am Ergebnis beteiligt waren aullerdem die
Nebenlagen, die mit einem Umsatz von gut 1,56 Mrd. € rund 31 %
beitragen. Auch die Cityrandzonen mit gut 11 % sowie die Peri-
pherie mit Uber 14 % kommen auf Umsatzbeitrage in gewohnter
GroRenordnung. Trotz des schwierigen Umfelds und des modera-
ten Ergebnisses hat sich also an der grundlegenden Struktur des
Investmentmarktes nichts geandert.
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> DREI KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Die Kauferstruktur wird nicht unwesentlich durch einige Grolab-
schlusse bestimmt. Insgesamt kommen drei Investorengruppen
auf zweistellige Umsatzanteile. An der Spitze stehen Pensionskas-

Investments nach Kaufergruppen in Frankfurt 2022 sen mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil von gut 23 %, was in
min% erheblichem Umfang aus dem Ankauf des Marienturms mit einem
Investmentvolumen von Uber 800 Mio. € resultiert. Weitere knapp

Pensionskassen 232 20 % entfallen auf Equity/Real Estate Funds, wozu wesentlich die
alstria-Ubernahme durch Brookfield beigetragen hat. Auf den
weiteren Platzen folgen dann erwartungsgemall Spezialfonds mit
knapp 14 %, Investment Manager mit fast 10 % sowie Projektent-

wickler mit gut 8 %.
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Banken
* SPITZENRENDITEN WEITER IM AUFWIND

Aufgrund der weiteren Leitzinserhéhungen der grofen Notenban-
ken sind die Renditen im Zusammenhang mit erneut teureren
Finanzierungen auch im vierten Quartal weiter gestiegen. Die
Netto-Spitzenrendite fir Buros ist um 25 Basispunkte auf 3,35 %
geklettert. FOr innerstadtische Geschaftshauser liegt sie aktuell
bei 3,30 %, was einem Anstieg von 10 Basispunkten entspricht. Am
starksten zugelegt hat die Spitzenrendite mit plus 50 Basispunk-
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Frankfurt ten im Logistikbereich auf jetzt 3,85 %.
—Bliro —Geschéftshauser —Logistik
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> PERSPEKTIVEN

In Anbetracht weiterer zu erwartender Zinsschritte durch die
Notenbanken wird das Finanzierungsumfeld zumindest in den
ersten Monaten 2023 weiter ambitioniert bleiben. Aus heutiger
Sicht spricht allerdings vieles dafur, dass die aktuell marktdomi-
nierende Konsolidierungs- und Preisfindungsphase im Laufe des
ersten Halbjahres abgeschlossen werden kénnte und eine sukzes-
sive Marktbelebung einsetzen wird. Fir das zweite Halbjahr 2023
deutet alles auf wieder sehr lebhafte Markte mit einem entspre-
chend hohen Investmentvolumen hin. Aufgrund des im ersten
Halbjahres aber voraussichtlich noch moderaten Umsatzes dirfte
auch das Transaktionsvolumen des Gesamtjahres eher unter-
durchschnittlich ausfallen. Auch weitere leichte Renditeanstiege,
zumindest im ersten Quartal, sind nicht ganz auszuschliellen.
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